KONIGSTEIN IM TAUNUS Beschlussvorlage
DER MAGISTRAT

Az: 6140 Amt 61 AS/Gh Datum 14.08.2007

Drucksachen Nr. 3345/2007

Beratungsfolge TOP Termin

Magistrat

Betreff:

Bauvoranfrage Herrn Axel Peter Ohse, Am Feldgarten 9, 61462 Kénigstein im Taunus
fur das Anwesen Hattsteiner Strafl3e 18, Konigstein, Gemarkung Falkenstein,

Flur 4, Flurstiicke 153/5, 153/27, 154/12

Bauvorhaben: Bauvoranfrage Teilabbruch eines Wohnhauses und Neubau

eines Wohnhauses mit 2 Wohneinheiten (Planungsrechtliche Beurteilung)

Beschlussvorschlag:

Der Magistrat erteilt nicht das Einvernehmen gemaf? § 36 BauGB.

Begrindung:

Das Bauvorhaben liegt im unbeplanten Innenbereich. Die Beurteilung erfolgt gemafl § 34
BauGB.

Der Antragsteller beantragt auf dem Anwesen Hattsteiner StralRe 18 den Abriss des be-
stehenden Gebaudes mit Ausnahme eines Nebentraktes und die Errichtung eines frei-
stehenden Wohnhauses mit 2 Wohneinheiten.

Der eingeschossige Nebentrakt ist eine bestehende Grenzbebauung an der Nachbargrenze
zum Grundstick Hattsteiner Straf3e 18 a und soll zu Wohnzwecken genutzt werden. Die
vorausgegangene Nutzung ist aus der Aktenlage nicht nachvollziehbar. Eine Zustimmung
zum vorliegenden Bauvorhaben wirde die mdglicherweise schon bestehende Wohnnutzung
auf der Grenze nachtraglich legalisieren, was im Ubrigen einer Nachbarzustimmung bedarf.
Im gesamten Umfeld gibt es bisher nur ein Geb&aude, das von der offenen Bauweise ab-
weicht. Zusatzlich soll das bestehende Flachdach des besprochenen Nebentrakts durch ein
Schragdach ersetzt werden. Zur westlichen Nachbargrenze ist mit der Uberdachung der
Stellplatzzufahrt ebenfalls eine Grenzbebauung vorgesehen. Damit erreicht das Gebaude
eine StralRenfrontlange von 21,5 m (Maximum im Umfeld: 19 m, Hattsteiner Str. Nr. 8) bei
einer maximalen Tiefe von 17,2 m (Umfeld: 16 m, Hattsteiner Str. Nr. 20 b).

Die Bruttogrundflache betragt 278,8 m2. Bei einer GrundstiicksgrofRe von 1.583 m2 lautet die
GRZ demnach 0,18 und entspricht dem Durchschnittswert im Umfeld, wird allerdings nur
durch das Uberdurchschnittlich groRe Grundstiick erreicht. Die absolute Grundflache liegt
namlich deutlich tGber den Werten der umgebenden Gebaude, die zwischen 140 m2 und
180 m? auf der talseitigen Stral3enseite sowie zwischen 100 m2 und 150 m?2 bergseits betra-
gen.



Es sind zwei Vollgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss mit Einliegerwohnung vor-
gesehen. Dach- und Kellergeschoss sind keine Vollgeschosse. Die Dachneigung betragt 45°
fur das Hauptdach (Walmdach) bzw. 30° fir Gauben und Zwerchh&user. Die vorherrschende
Dachform der anderen talseitigen Gebaude in der Hattsteiner StralRe ist das Walmdach.
Gauben und grolRere Zwerchhdauser sind ebenso im Umfeld vorhanden, allerdings fast
ausschlieB3lich auf der gegenuberliegenden bergseitigen Stral3enseite, aber nicht in der
Kombination Gauben und Zwerchhauser, wie hier beantragt. Die geplante stral3enseitige
Traufhdhe betragt im Mittel 5,8 m. Die Firsthéhe soll im Mittel 10,7 m betragen. Da die
Hattsteiner Stral3e ein Gefalle aufweist, war es sinnvoll die Werte zu mitteln. Diese H6hen
Uberschreiten die Maximalwerte der Umgebung (5,5 m Traufh6he bergseits bzw. 10,5 m
Firsth6he bei Haus Hattsteiner Straf3e Nr. 13).

Von den nach Stellplatzsatzung erforderlichen 5 Stellplatzen sind 4 in einer Tiefgarage im
KG und einer auRerhalb des Gebaudes nachgewiesen.

Das Gebaude fugt sich gemafl 8 34 BauGB nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung aus
folgenden Gruinden nicht in seine Umgebung ein:

1. Eine Wohnnutzung entlang einer Nachbargrenze kommt im Umfeld mit einer Ausnahme
nicht vor.

2. Der Baukorper entspricht mit seiner beidseitigen Grenzbebauung nicht der offenen Bau-
weise im Umfeld.

3. Der Baukdrper uberschreitet mit seinem Erdgeschoss die faktisch vorhandene garten-
seitige Baugrenze seiner Nachbarhduser um ca. 3,8 m. Diese verlauft in maximal 16 m
Entfernung parallel zur Stral3e.

4. Die anderen talseitigen Gebaude der Hattsteiner Straf3e im einsehbaren Umfeld besit-
zen ausschlieB3lich nur ein Vollgeschoss. Ausnahmen befinden sich mit Nr. 9 und 11 nur
auf der anderen, bergseitigen Straf3enseite, dort allerdings ohne ausgebautes DG. Die
hier vorgelegte Planung sieht 2 Vollgeschosse plus ausgebautes DG vor.

5. Die geplanten stral3enseitigen Trauf- /Firsthtéhen (im Mittel 5,7 m/10,7 m) Uberschreiten
die Maximalwerte der Umgebung (5,5 m/10,5 m).

6. Im Umfeld sind ausgebaute Dachgeschosse entweder mit Gauben oder Zwerchhausern
versehen, nicht aber, wie hier beantragt, mit einer Kombination aus beidem.

7. Eine Genehmigung der 2 m hohen Sichtschutzwand entlang der 6stlichen Nachbar-
grenze, die als Bestand angegeben wird, ist nach Aktenlage nicht zu ermitteln. Eine ge-
schlossene Einfriedung dieser Art ist fir das Umfeld nicht tblich, soll hier aber in die
Konzeption des Neubaus einbezogen werden.

Zusammenfassend entsteht eine im Umfeld nicht vorhandene Gesamtkubatur, die sich nach
§ 34 BauGB nicht einfiigt.

Einer ahnlich gearteten Bauvoranfrage zur Hattsteiner Strale 14 (Drucksachen-Nr.
3301/2007) mit geringerer Firsthohe hat der Magistrat am 09.07.2007 nicht sein
Einvernehmen erteilt.

Wir empfehlen daher, das Einvernehmen gemal3 § 36 BauGB nicht zu erteilen.

Krimmel
Erster Stadtrat





